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INDICE SINTETICO LOTTO 001: Beni in Via Regaldi n. 7- Milano {(MI)

Dati Catastali

Corpo: A

categoria: cbitazione [Ad]

Dati Catastali: Fg 73, particella 16, sulb 715

Possesso
Corpo A; occupdato da uno dedli esecutadi

Creditori Iscritti diversi dal procedente
Corpo: A

Creditore Iscritto: |

Comproprietari non esecutali
Corpo: A
Comproprietari non esecutdli: nessuno

Continvitda delle tras crizioni
Corpo: A
Continvitd delle tras crizioni: vedasi Note al Punto 6.2

Prezzo ol netto delle decurtczioni
Corpo: A

Prezzo da libero € 56.000,00

Frezzo da occupato: nonricorre il caso
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Beni in Milano (M)
Unita immobiliare con cantina - Via Regaldi n. 7- Milano

1. IDENTIFICAZIONE DE|l BENI IMMOBILI OGGETTO DELLA VENDITA:
Identificat! A

Trattasi di unitd immobiliare posta al piano secondao del fabbricato composta da due locali e
servizio con annesso un locale canting al piano cantinato.
Quota e tipologia del diritto

_ natoin EGITTO | 26/07/196%, c.f. _ per proprietd per Ys;
N o in EGITTO il 29/03/196%, c.f. | N < ororrietd per ;

Pignoramento gravante sulla quota di 1/1 di

B o ool 24/07/196%, c.f . | - ccprictt per
_ natoin EGITTO il 29/03/1969, c.f. _ per propretd per Ys;

Comproprietarn non esecutati:
NEessSUNo

Identificato in Catasto Fabbricali come seque:
intestazione:

_ natoin EGITTO il 26/07/1969, c.f. _ per proprietd per Ys;
N o in EGITTO il 29/03/196%, o.f. | < ororrietd per V.

Descrizione:

Comune di Milano

Abitazione di tipo popolare: Fg. 73, Mapp. 16, Sub.715, Cat A/4, classe 3, zona cens. 3,
consistenza 3 vani — sup. catastale totale 48, escluse aree scoperte 48 mag - rendita € 278,85-
WA GIUSEPPE REGALDI n. 7 piano; 2-51;

Derivante da:

- varazone del 09/11/20158 inserimento in visura dei dati di superficie

- variazione nel classamento del 18/07 /2008 protocollo n. MIOe44474 in atti dal 18/07/2008 wva-
riczione di classamento (n. 50757.1/2008) ;

- varazione del 18/07/2007 protocollo n. MID&72400 in atti dal 18/07/2007 migliore identifica-
zione grafica (n. 55198.1/2007);

- variazione del 08/07/199% in atti dal 08/07/1999 diversa distribuzione degl spaz interni ristrut-
turazione frazionamento e fusione (N, 3664%2.1/1599)

Precedenti identificalivi: | Sub. /15 del mapp.1é deriva da Variazione del 08/07/159% in atti dal
08/07 /1992 diversa distribuzione degli spazi intermi ristrutturazione frazionamento e fusions (n.
2366452.1/199%) con cui sono stati soppressi | precedenti identificatici; fg. 73, mapp. 16 subb. 1-
2-3-4-5-6-7-8-F-10-11-12-1F14-1 5161 7-18-19-20-21-22-23 & 24, derivanti a loro volta da;

- varazone del 01/01/1992 variazdone del guadro tariffarnio;

- Impianto meccanografico del 30/08/ 1587

Coerenze dell’'unita da nord come da scheda:

altra unitd, ballatoio comune, altra unitd, giardino sub. 705

Salvo error e come medlio in fatto ivi compresa la proporzionale quota di comproprietd degl
enti e spazi comuni, coni relativi onerl connessl, cosl come risulta dai titoll di provenienza.
MNote: nelle coererze dellatto di provenienza & riportato erroneamente tra le coerenze il sub.
715 (unitd in oggetta), anziche il sub. 714,
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Coerenze della cantina da nord come da rogito:

altra unitd, via Regaldi, altra proprietd, corridoio comune.

Salvo error e come medlio in fatto ivi compresa la proporzionale quota di comproprietd degl
enti e spazi comuni, coni relativi onerl connessl, cosl come risulta dai titoll di provenienza.

Informazioni in merito alla conformita catastale:

Alla data del sopralluogo (18/08/2017) I'mmobile in oggetto & risultato sostarzialmente corri-
spondente all’ ultima scheda catastale presentata al NCEU in data 18/07 /2007 [tenendo conto
delle sempre possibili inesattezze tecniche in ordine alle misurazioni risultanti dalle planimetrie

inscala ridotta).
[All N.3: scheda catastale in atti ol NCEU del 18/07 /2007, visure catostali storiche ed estratto di mappa estrati dalla
scrivente]

2. DESCRIZIONE SOMMARIA:

Caralteristiche zona: |l fabbricato, di cul & parte il bene in oggetto, & ubicatainzona periferica
mord di Milano, in Via Giuseppe Regaldi n. 7, nel guartiere Affori (zona ).

Area urbanistica: o fraffico locale con limitata possibilitd di parcheggio; la zona & prowvista di
senvizi di urbanizzazione primaria; la zonda & prowvista di sendd di urbanizzadone secondaria.
Caratteristiche zone limitrofe: prevalentermente residenziale

Principali collegamenti pubblici: sufficiente preserza nelle immediate vicinanze di serviz per il
frasporto pubblico di superficie che collegano al centro (linea autcbus n. /0] & sotterraneo
con la fermata “Affor centro™ Metropolitana linea M3,

Servizi offerti dalla zona: buona presenza nelle vicinanze di negozi per la distribuzione al
dettaglio in tutti | principall setton merceologici, uffici pubblici, poste, banche, scuole,
supermercati, centri sportivi e spaz verdi.
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3. STATO DI POSSESSO:
La scrivente, in data 18/06/201 2, si recava sul posto alla preserza del Custode nominato, Dott.

_ e procedevd ad effettuare gl accertamenti dello stato attuale dei beni in
oggetto, conrilievo metrico, a vista e fotografico.

Sidd atto cheilcustode harilevatoin tale occasione la presenza nell'immobile del Sig.-
-, esecutato; il Sig. - ha dichiarato di vivere nell'immobile con un amico.

Per quanto riguarda la canting il Sig. - ha dichiarato di non utiizarla (a causa delle
pessime condizionl in cui si trova) e di non avere la chigve per aprire la porta di accesso
principdle per il piano cantinato.

Sifimanda alla relazione del custode sul punto.

La scrivente ha pertanto provveduto successivamente o contattare 'amministratore (che
framite un consigliere si rendeva disponibile ad aprire 1o porta del suddetti local) e ad
accedere ai locali cantine (vedasi Punto 8).

v Dall'indagine effettuata presso gl uffici competenti dell’ Agenzia delle Entrate, alla data
cel 11/08/2019, non risultano in essere contratti di locazione/comodato, per immobile in
oggetto, a nome dei debitor quali danti causa.

(spezione agenzia enfrate e rsposia degli vffici competenti. all. N.5)

4. VINCOLI ED ONERI GIURIDICI:

Dalla documentazione allegata agl atti di causa e dal certificato notarile in atti facente stato
alla data del 20/03/2012, implementati dall’acquisizione del titolo di provenienzad in capo agli
esecutatli e dalle verifiche effettuate dalla scrivente mediante sendzio di consultazione
telematica presso I’ Agenzia del Territorio Milano 1, per nominativi e per immobile, alla data del
10/10/201%, siriporta guanto segue:

4.1 Vincoli ed oneri giuridici che resteranno a carico dell’acquirente:
4. 1.1 Domande givdiziali o alfre frascrizionl pregivdizievoll:
Nessuna.
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4.1.Z2 Convenzioni matrimoniall e provy. d'assegnazione casa conivgale:
MNessuna.
4.1.3 Atti di asservimento urbanistico, convenzioni edilizie, altre limitazioni d'uso:

MNessund.

4.2 Vincoli ed oneri giuridici cancellati a cura e spese della procedura:
4.2.1 Iscnhzioni:

v Iscrizione g Milano 1; in data 12/07/2002 ai nn. 46763/10118 relativa ad Ipoteca Velontaria
—Concessione a garanzia di Mutuo Fondiario costituita con afto a firma del Dott. _
B cicio in Milano (M) in data 28/06/2002, Rep nn. 11366 a favore di [ Gz
_ con sede in Genova (GE) cf. 1- contro gl esecutati, -
_ = _ per quota di Y. clascuno, gravante sulla piena proprietd

dell'immobile oggetto della presente procedura.
Importo capitale: € 115.073,00

Importo complessivo: € 230.146,00

Tasso interesse annuo 4.981%

Durata: anni 25

v Iscrizione a Milane 1; in data 19/07/1999 ai nn. 394467/10986 relativa ad |poteca Velontaria

= Concessione a garanzia di Aperura di Credito costituita con atto a firma del Doft.
B oo in Milano (M) in data 16/07/1999, Rep rn. 98623 a favore d

I [, - secle i
gergamo (8G). cf. [N convro NN - ot di 1/1,

gravante sulla piena proprietd del’immobile oggetto della presente procedura, fra
raggior consistenza

Importo capitale: Lire 00,000,000

Importo complessivo: Lire $00.000.000

Tasso interesse annuo 4.9%

Durata: -

A mardine della suddetta iscrizione sono presenti e seguenti annotazioni NON riguardanti
il bene in oggetio:

annotazione presentata il 12/07/2011 rep. nn. 44772/6196 tipo di aftto: 0812 - restrizione di

beri;
annotazione presentata il 24/0%9/2014 rep. nn. 46991 /5643 tipo di atto: 0819 - restrizione di
beni;
annotazione presentata il 27/11/2015 rep. nn. 67674/9310 tipo di atto: 0819 - restrizione di
beri;
annotazione presentata il 26/01/2018 rep. nn. 5621/1181 tipo di atto: 0812 - restrizione di
beri;
annotazione presentata il 29/05/2018 rep. nn. 42519/5%05 tipo di aftto: 0812 - restrizione di
beri;
annotazione presentata il 22/03/201% rep. nn. 21403/3446 tipo di atto: 0819 - restrizione di
beni.

4.2.2 Pignhoramenti:

v Pianeramente: - Atto di Pignoramento Immobiliare del 2%/01/2012 rep. 437, trascritto a
Milano 1 in data 14/03/2019 ai nn. 19263/12875 promosso da [ GGG

_. con sede IN Verona (VR), c.f. _ contro gli esecutafti, .
_ = _ per guota di ¥ cascuno, gravante sulla piend

proprietd dell'immaobile oggetto della presente procedura.
{Duplo Nofa di Trascrizione del Pignoramento, all. N.T)
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Alfre trascrizioni:
nessuna

Agglornamento della documentazione ipocatastale in attfi:
Effettuato dalla scrivente in data 10/10/2019. Non sl rilevano ulterion formalitd rispetto al
cerfificato notarile in atfi.

Misure Penali
MNessund risultante dai RR.

fispezione Agenzia Termiforo Milano 1 mediante servizio di consulfazione felemafica per nominaftivi e per
immobile + sinfefico e nofe estrafte dalla scrivente, all. N.4)

5. ALTRE INFORMAZIONI PER I’ACQUIRENTE:

Sitvazione Condominiale, Spese Scadute, Eventuali Problematiche:

La scrivente ha provveduto a richiedere a mezzo mail alllamministratore del condominio,
_ la posizione debitoria per I'immaobile in oggetto, relativa ai soli ultimi due anni di
esercizio, ai sensl art. 63 delle disposizion attuative del Codice Civile, copia del regolamento
condormminiale, indicazion dei millesimi delle unitd, indicazioni crca la presenza o meno di
cause in corso, eventudll intferventi di manutenzione straordinaria, eventual problematiche
strutturali, eventuali altre informazioni da riportare all'eventuale futuro acquirente.

Siriporta, come da riscontri con documentazione allegata ricevuti sempre a mezzo mail in
clata 03/10/201 2 dall'amministratore, alla cui letturda si imanda, guanto segue:

Spese scadute:

FProspetto di riparto del consuntivo Gestione Ordinaria dal 01/01/2018 al 31/12/2018: Euro
1.472,02

FProspetto di riparto del preventivo Gestione Ordinaria dal 01/01/201% al 31/12/201%: Euro
1.523,%6 (come riferite dall’amministratore)

Spese di gestione:
Spese medie annue: Furo 1.500,00 circa (come riferite dall’ amministratore)

millesimi unité: 3502/1000 (come riferiti dall'amministratore)

L’amministratore riporta che non & a conoscenza di eventual problematiche condorminiall o
Con i vicini, che non sono in programima interventi di manutenzione nel condominio e che sono
presenti procedure esecutive contro terzi per oneri condominiall non versati.

L'amministratore riporta inoltre che Yagl atti documentall del condominio™ nonrisulta presenzd
di amianto.
Siallega infine il regolamento di Condominio alla cui lettura si imanda.

{mail di richiesta + sollecifi, mail di risposta, ultimo verbale di assemblea e Regolamento di Condominio
ricevull dall'amministratore del condominio; all. N.5)

Paricolari vincoli e/o dotazioni condominiali: si rimanda al Regolamento di Condominio
Aftestazione Prestazione Energefica:

Limmobile oggetto della presente, privo di impianto di riscaldamento, & risultato, a seguito di
consultazione al CEER, sprowviisto di Attestato di Prestazione Energetica.

Avvertenze ulteriori:
5.1) Avvertenze perl'acquirente e maggion oneri

Il futuro aggivdicatario dowd attivars ed acquisire /o "Amministratore le informazion
necessarie al fine di conoscere gli importi agdiormati a carico dell’immobile per eventudl spese
condominiall insolute relative agli ultimi due arni di esercizio rispetto alld data  di
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agdgivudicazdone (decretc di trasferimentcl, di sersi art. 83 delle disposizioni attuative del
Codice Civile, nonche eventuall quote di oneri a carico per lavor di manutenzione effettuati,
in corso, e/o deliberati, se dowvuti.

6. ATTUALI E PRECEDENTI PROPRIETARI:

Dalla documentazione allegata agl atti di causa e dal certificato notarile in atti facente stato
alla data del 20/03/2012, implementati dall’acquisizione del titolo di provenienza in capo agli
esecutatli e dalle verifiche effettuate dalla scrivente mediante senvizio di consultazione
telematica presso ' Agenzia del Territorio Milano 1, per nominativ e per immobile, alla data del
10/10/201%, siriporta guanto segue:

6.1. Attudli proprietari:
v Al Sigg. i _ _Io piena proprietd del bene in oggetto,
per quota di 1/2 ciascuno, & pervenuta dai Sigg. r|_ _

- per compravendita con atto a rogito Notaio _ di Milano in data

2B/06/2002 rep. n.1 1385, trascrito a Milano 1 in data 12/07/2002 ai nn. 46762/29173.
Sirimanda al suddetto atto per conoscenza di tutto quanto in esso contenuto.
{copia confomrme affo reperita in Conservatoria + notfa di frascrizione estratta dalla scrivente, all. N.2|

6.2. Precedenti proprietari (al ventennio):
v A sigo. ri NG - B - oo proprietd del bene in
oggetto & pervenuta dalla societd _ per compravendita con

atto a rogito Notaio || GEGEGEG__;c oo in data 21/07/1999 rep. n. 98678, trascritto
a Milano 1 in data 22/07/1999 ai nn. 40550/27286;

v alla soc:ie‘rc‘n—lo piena proprietd del bene in oggetto, fra mag-
gior consistenza, & pervenuta dal Comune di Arese per compravendita con atto o rogito

Notaio || GGG o vicno in dota 16/07/1999 rep. n. 98622, trascritto a Milano 1
in data 19/07/1999 ai nn. 39466/26536.

Llgte: nella relazione notarile in atti viene riportato che: " Al Comune di Arese con sede in Arese
(M) Mimmobile In oggetto era pervenuto per giusti e legittimi titoll ulfraventennall™; nel
certiicato non & riportato tuttavia il titolo di provenienza ultraventennale.

sidemanda all'lll, mo GF per le eventugl determingzion del cdso

(note di frascrizioni del fifoli estratti dalla scrivente, ail. IN.2)

7. PRATICHE EDILIZIE:

Il fabbricato di cui & parte limmobile in oggetto & stato edificato in data anteriore al 1
settembre 1967, presumibilmente nei primi decenni del *S00.

La scrivente ha provweduto a protocollare Istanza Accesso Attl per o visione del fascicolo
relativo agli atti di fabbrica con | fipl grafich e per eventuali modifiche effettuate
successivamente per il bene in oggetto.

¢ Per quanto riguarda gl atti di fabbrica con i fipi graficl del fabbricato, Nulla & stato
reperito dagl uffici edilizi preposti, in quanto gli atti risultano irreperibili anche presso
I'Archivio Storico, precisando che 'immobile faceva parte dell'ex Comune di Affor,
come da lettera ricevuta dal Comune ed allegata (all. M. 3- Pratiche edilizie).

& Perquantoriguarda “l'autorizzazione a parzidle sanatoria® rilasciata il 26/01/1999 n. 25
atti 13721 5400/24412/98, citata nell’atto di provenienza, per modifiche apportate alle
unitd gid distinte con i sublb. 3-4-12-21-22-23-24, Nulla & stato reperito dagl uffic ediliz
preposti, in quanto gl atfirichiesti con PG, 137215.400/98 unito in atti PG. 2219%9.170/99
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risultano iepenbili”’, come da lettera ricevuta dal Comune ed allegata (all. M. 3- Prati-
che edilizie).
flstanza Accesso affi; Leffere per Atll imeperibill ricevute dal Comune di Milano -all. N.3- Prafiche edilizie)

7.1 Conformita edilizia — urbanistica-catastale

Identificativo corpo: A
Abitazione ditipo popolare [Ad]

Alla data del sopralluogo (18/04/2019) I'mmobile in oggetto & risultato sostandalmente corr-
spondente all’ ultima scheda catastale presentata al NCEU in data 18/07/2007 (tenendo conto
delle sempre possibili inesattezze tecniche in ording alle misurazioni risultanti dalle planimetrie
inscala ridotta).

Siriporta tuttania che 1o formazione del bagno alllinterno del locale giorno/cottura, privo di
anfibagno, come da ulfima scheda catastale presentata al NCEU in data 18/07/2007, o diffe-
renza della scheda del 1999 allegata al rogito (in cui il bagno ubicato in alfra posizione era
cdotato di antibagno), non soddisfa la vigente normativa edilizia e diigiens; 'altezza del locale
e di H. 203 mt (H. min corsentita 2,40 mt), & assente il bidet e la zona cottura non & regolar-
rmente disimpegnata dal bagno.

Sificorda incltre che non sl & potuto verificare esatta conformitd edilizia del bene rispetto o
quanto rappresentato nel titall autorizzativi (ved. Punta n. 7) poiché le pratiche edilizie di edifi-
cazione del fabbricato richieste (comprersive delleventuale abitabilitd) e quelle relative alle
modifiche non sono state rinvenute dal Comune di Milano per irepetibilitd.

Pertanto, richiamato tutto quanto sopra esposto, 'eventuale futuro acguirente dowrd
provvedere alla regolarizzazione della difformitd riscontrata mediante la presentazione di una
pratica edilizia o Sanatornia (salvo eventual future diverse determinazioni dei tecnici preposti]
con contestudle aggiomamento catastale, per costruire |'antibagno con vano porta fra il
locdle cucina/giormno ed il bagno stesso, atto d disimpegnare il bagno dalla zona cotturd, oltre
ad adeguare il bagno stesso, come stabilito dalla vigente normativa edilizia e di igiene.

Tali documentazioni, comprese di oblazione, opere edill & parcelle professionall di tecnici
abilitati, hanno un costo indicativo fra | 4.000,00 ed | £.000,00 Euro.

Sirifiene pertanto riportare un costo medio indicativo di Euro 5000,00 circa (fatte salve
eventudli future diverse determinazioni degl organi preposti).

Foko gk
L'immobile oggetto della presente, secondo il vigente PGT del Comune di Milano risulta azzo-
natoin ARU- Ambiti di innovamento urbbano (Titolo Il —Capao lll) - Tessuti di innovamento urbano
(Art. 17.2).

8 Descrizione - calcolo della consistenza

Il bene oggetto della presente & parte di un fabbricato condominiale di tipologia popolare o
ringhiera ubicato in Via Regaldi n. 7, zona periferica nord di Milano, quartiere Afforn (zond 9.

Il fabbricato, risalente presumibilmente ai primi anni del’?00 (gli atti di fabbrica risultano
irreperibili), consta di un corpo a pianta a “C" con fronte principale su Via Regaldi e fronti
secondari su cortile intermnao; ha coperture a falde, & costituito da 4 piani fuor terra, compreso
il piano terra ed il piano sottotetto (oggetto direcupero abitativo in epoca pil recente] ed ha
le caratteristiche di una casa diringhiera tipica dell'edilizia milanese (cortile centrale & ballato
di distribuzione degl alloggi).
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L’accesso, pedonale e carrdio, & ubicato su Via Regaldi; dalla strada st accede ad un androne
diingresso e ad un cortile intermo; da qui, attraverso il vano scala privo di ascensore, si accede
ai ballatol di distribuzione di clascun picano.

L'edificio ha facciate intonacate e tinteggiate in condizioni modeste; la scala condominiale
ha gradini in beola e parapettoin ferro a disegno semplice.

Il complesso, dal sommario esame a semplice vista, si presenta in condizioni di manutenzione
e di conservazone modeste, necessitante di ripristine di intonaco e finteggiature e
rmanutenzione delle parti comuni (pavimentazione cortile e scala).

L'unitd & posta al piano secondo del fabbricato, con accesso da vano scala comune privo di
ascensore & ballatoio comune, con doppida esposizione, a nord sul cortile inferno ed a sud su
giardino di altra proprietd; & rsultata composta alla data del sopralluogo, da un locale
giomo/cottura, und camerda ed un piccolo vano cieco “ad uso bagno™ [attrezzato con lavalbo,
vaso & box doccid). Altezza interna netta primo locale di 2,25 mt circg; altezza interna netta
secondo locdle di 3,05 mt circa; altezza inferna netta locale “uso bagno™ di 2.03 mt circa.

La cantina pettinenzdle, con accesso dal cortile interno, tramite porta in ferro di primo accesso
al piano cantinato, si trova al piano interrato; il vano, difficile da raggivngere a causda
dell’asserza diimpianto elettrico, della presenza di umiditd ed acqua a pavimento, cosl come
tutto il locale cantinato, ha pavimenti In battuto di cemento, & dsultata priva di porta, si trova
in pessimo stato di conservazione e manutenzione ed & risultata inutilizzata. Si dporta che
atftualmente, come riferito da alcuni condomini, tutte le cantine dello stabile non vengono
Utiizzate per le problematiche sopra esposte.

Per una descrizione piu esaustiva sl rimanda al dlievo fotografico all. N.&.

Caratteristiche descrittive

Intermnamente 'unitd immobiliare, dal sommaro esame d semplice vista, si presenta in stato di
conservazone e manutenzione scarso, necessitante di manutenzione e ripristine delle finiture
e degli impianti.

M.B. sl segnala che futto guanto non costituisca bene Immobilizzato (in via esemplificativa ma non esaustiva: rmolili-
lavabo, box-doccia, macchine aria condizionata, porte, placchette imp. eletlrico ecc|] potrebbe non essere
disponibile cl’immissione in possesso perché precedentemente asportati.

o aviment: in gomma (con softostanti piastrelle)
Ubicozione: locale giomo/cotturd
condizioni: scarse
in piastrelle di ceramica
ubicazione: camerd
condizioni: sufficienti seppur datate
in piastrelle di ceramica
Ublcazione: bagno
condizioni: scarse

pareti e soffift: imfonacati e tinteggiati con presenza di pamnelll a soffitto in
camera
condizioni:  sufficienti con  porzioni necessitanti di
manutenziones

Rivestimenti: piastrelle di ceramica

Ubicazione: bagno ed angolo cottura
condizioni: scarse

infissi esterni: finestre in legno con vetr singol & scuri in legno a protezione
Mote: alcuni vetr sono risultati rotti al momento del sopralluogo
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condizioni: scarse

infissi inferni: porta di fipo a battente ad anta doppid in legno tra i due
locall e porta di fipo a soffietto in bagno
condizioni: modeste

porta di primo

Ingresso: di tipo semplice ad anta doppid in legno
condizioni: sufficient

Impianti: - Impianto elettricoin parte sottotraccia ed in parte a vista non
a Norma;

cerfificazion non rirvenute, si consigha verifica;
- Impianto di riscaldamento: gssente
- Impianto di produzione di ACS autonomo framite caldaia a
gas ubicata nel locale giomo/cotturg;
Certificadoni non rinvenute, si consiglia wverifica anche per
posizionamento ed esalazion fumi (presenza di contatore gas
all'interno del locale giormo/cottural;

fabbricato: facciate intonacate e tinteggiate di colore giallo ocra;
condizioni: modeste
i ballatcl harmno parapetti a bacchette in ferro a disegno
semplice;
condizioni: sufficienti

parti comuni: scala condominiale a rampe pardllele con gradini in beola
risalenti allepoca di edificazone con parapetti a bacchette
in ferro a disegno semplice
condizioni: modeste/dell’epoca di costruzione

porfone ingresso: ad anta doppia a battente in metallo
condizioni: sufficiente

Imp. ascensore assente

imp. citofonico presente

*xEE

8.1 Infomazioni relative al calcolo della consistenza:

La supetficie “lorda commerciale” indicativa dell'unitd, & stata calcolata dalllinterpoladone
fra la piaonta catastale ed il rilievo planimetrico effettuato sul posto dalla  scrivente,
comprensiva del mur di proprietd e delle pertinenze accessorie calcolate convenzionalmente
inguota opportuna (DPR n. 138 del 23/03/19%8) come segue:

: . Sup. reals lorda Sup. commearcia ls
Destimna zicne Faramstro mg " el el 3
circa lord o cirea

o sup. lorda di
Uit PLT 45,00 1CC% 45,00
oo imento

sup. lorda di

[=lsTalilals] e o 10% 0,70
ooy imemto
TOTALE 52,00 45,70
arrotondat | 44,00

Mote: tenuto conto della tolleranza di approssimazione delle schede e del rilieve (tolleranza del 2/3 %),
ininfluente i fini dellastima.
Sificorda che il berne \vene venduto a corpo e non a misura
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? VALUTAZIONE COMPLESSIVA DEL LOTTO:
9.1 Criterio di stima:
La sottoscritta esperto, nella valutazione dei beni immobil in oggetto, ha tenuto conto:

o del'ubicazione territoridle, del sisterna costruttivo, della tipologia dell'intero compendio,
della vetustd, delle finiture esterme ed interme, dello stato manutentivo, delle condizioni igie-
nico — sanitarie, della dotazione d’impianti, del piano e dell’esposizione, della regolaritd o
meno edilizia e catastale, dellappetibilitd dal punta di vista della domanda immobiliare,
noncheé di tutte le caratteristiche infrinseche ed estrinseche del bene stesso, nello stato di
fatto, di diritto e per come si & presentato all’ispezione peritale.

Per esprimere il giudizio di stima, sl & adottato il procedimento sintetico — comparativo per
individuare il piv probabile valore di mercato dei beni in esame, stimati come oggetto di
frattazone per la vendita,

Si & tenutoinfine conto dei fattor diinstabilitd economica generale del paese ed in particolare
del mondo finanziario, che continuano o condizionare il mercato immobiliare con |a
conseguenza di un lleve rbasso delle quotazionl e delle trattative, al fine di rendere pid
redlistica e rapida, nell’lambito della procedura esecutiva, la collocazione del bene ad un
COoNgruo prezzo di redlizzo.

Il valore del bene come sopra definito, pud essere considerato peraltro il “piu probakile” su
base estimativa, ma deve intendersi comungue “orientativo” e guindi suscettibile di variazioni,
anche sensibili, in diminuzione o inaumento.

9.2 Fonti di infformazione:

e Agenzie immobiliar in zong; annunci immaobilian nella microzona per tipologie consimil,
portale aste tribundle di Milano per immobili nella zona e nel medesimo fabbricato; bhor-
simoi mmobiliare.it;

e  Osservaton del mercato:

o Q.M. Osservatorio del Mercato Immobiliare a cura dell’ Agenzia del Territorio - 2° se-
mestre 2018 piazza di Milano- zona: Periferica/BOVISASCA, AFFORI, P. ROSSI, COMASINA

Tutto cd premesso e considerato, formulata infine ogni altra osservazdone di perida e pratica,
la scrivente ritiene assegnare alla piena proprietd dellunitd immobiliare descritta rella
presente relazione, valutata per la sud attuale, intera cornsistenza, ivi comprese le pertinenze
accessore;_nello stato di fatto, di diritto e relle condizioni in cui si & presentatg all'lispezione
peritale, tenuto conto dell'assenza di garangdg per vizi o mancarza di gudlitd o difformitd
dellg cosd vendutg e dellg pardicolaritd di ung venditg giudidard, (esprimendo la propria
riserva in riferimento alla presenza di eventuali vizi e difetti occulli e/o situazioni non rilevalkbil
con un semplice e sommario sopralluogo visivo, nel limiti del mandato ricevuto] con le
eventudli spese tecniche di regolarizzazione ediiza/catastale e le eventuall spese
condominial insolute relative ai sol ultimi due anni di esercizio aggiomate rispetto alla data
di aggiudicazione (decreto di trasferimento) a carco delllacquirente,_il seguente piu
probabile valore vendle attudle g corpo & Non a misurd:

9.3 VALUTAZIONE LOTTO UNICO:
Stima sinfetica comparativa parametrica

Sup. commercidale Vdalore unitario

Destinazione . Valore Complessivo
lorda circa Euro/mqg
Af4sub.715 46,00 € 1.400,00 € 64.400,00
€ 64.400,00
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2.4 Adeguamenti e correzioni della stima:

VALORE LOTTO UNICO £ &4.400,00

Riduzone del valore del 5% per assenza di garanzia per vid e per

rimborso forfetarico di eventual spese condominiali insclute nel -£€ 3.220,00

biennic antericre alla vendita:

Spese tecniche di regolarizzazione urbanistica /o catastale a

, , , , , -€ 5.000,00

carico dell’'acguirente - indicative:
Prezzo base d’'asta LOTTO UNICO al netto delle decurtazioni LIBEROD £ 546.180,00
arrotondato € 56.000,00

MN.B.: Prezzo base d’asta consigliato, nelle stato di fatto, di diritte e nelle cendizicni in
cui si sono presentati i beni all'ispezione peritale, valutati a corpe e non a misura, al
netto delle decurtazioni e dell’abbattimente forfettarie dovuto all’assenza di garanzia
per vizi o mancanza di gualita o difformita della cosa venduta nonché all’esistenza di
eventuali eneri gravanti sul bene e non espressamente considerati dallo serivente
perito essendosi di €id gia tenute conte nella valutazicne.

MNote: dl Punto & della presente, come da quesito, sono state indicate:

e |2 spese condominiali insolute nel biennio in corso pan ad Euro 2.99500 circa
(come riferite dall’amministratore);

e |2 spese medie annue par ad Euro 1.500,00

»  Sidemanda all’'lll. mo GE per 'eventudle decurtazione delle suddette spese

MN.B.: 51 ricorda che 1| future acquirente dovra acquisire cfo "Amministratore |e
informazioni necessarie al fine di conoscere gli Tmporti aggiornati a carico

dell'immobile per eventualispese condominiali insolute relative agli ultimi due anni di
eserciziorispetto alla data di aggiudicazione {decreto di trasferimento], al sensi art. 63
delle disposizion! attuative del Codice Civile, noncheé eventuall quote di onerl a carico
per lavorl di manutenzione effettuati, in corso, efodeliberat], se dovutl.

PR T P

NOTE

La presente relczione cosfifuisce una stima di un plausibile walore commerciale dei beni
assoggettati ad esecuzione, come risulfanti dalla documentcrzione ipotecaria e catastale redatta
dal notaio _ di sersi dell’art. 567 cod. proc. civ., e fenendo conto della
documentazione cosl come rilceciata dagli uffici pulblici inferpellati a richiesta del perito e non
costituisce né potfreblbe in alcun modo costituire una certificazione e/ garanzia divalore.

Si dlegaro in propcsito le richieste e le risposte dei vari uffici pubklici inferpellati, in modo da
corsentire agli inferessati le loro pid opportune valutazioni.

Il perito valutatore ricorda che perlegge (artt. 2922 e 1490ss. cod. civi) I'aggiudicatario acquirente
non ha diritte alle gararzie a carico del venditore per quanto conceme eventudli vizi palesi /o
occulti dei beniimmobili oggetto dell’esecuzione, e che pertderagione il Giudice dell’esecuzions
ha disposto un abbattimento forfetario pan al 5% del valore distima dell'immolkile, dovendosi cosl
ritenere compresa entro fale rduzione forfetaria ogni e qualungue pretfesa dell’aggivdicatario
acguirente nei confronti di chiungue per vizi del’immobile.

EE T P

Quanto sopra la softoscritta ha 'onore di riferire con serena coscienza di aver bene
operato al solo scopo di far conoscere al giudice la veritd.

Con osservanzd
Milano, 08/10/201% I'Esperto nominato
arch. Cristina Marchesi
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siallegano i seguenti documenti:

Allegati N.1

Duplo Nota di trascrizione del pignoramento;

Allegati N.2

Copia conforme Atto di provenienza reperitain corservatoria, note di frascrizione dei titoll estratte
dalla scrivente;

Allegati N.3

scheda catastale, visure cotastali storiche ed estratto d mappa

Allegadti N.3 - Pratiche edilizie

Istanze Accesso atti; Lettere per Atli ireperibili ricewte dal Comune di Milano

Allegadti N.4

lspezione Agerzia Territoric Milono 1 per nominativi e per immobile mediante sendzic d
corsJtazione telematica + sintefico e Note estratte dalla scrivente.

Allegadti N.5

Ispezione Agerzia delle Entrate e risposta uffici competenti;

Comunicczioni mail con Penderze condominiali & Regolamento di Condominio ricewuto
dall’ amministratore

Allegati N.&

Fotografie esteme ed inferme.

Attestazione del'imvio della perizia alle parti
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